Byradet

Punkt 6.

Godkendelse af Kommuneplantillaeg 5.018 Boliger ved Uggerhalnevej i Grindsted og Lokalplan 5-5-102
Boliger, Hammertoften, Grindsted (2. foreleeggelse)

2023-081039
By- og Landskabsudvalget indstiller, at byradet godkender

« Kommuneplantillaeg 5.018 endeligt med nedenstdende aendringer.
« Lokalplan 5-5-102 endeligt med nedenstaende aendringer.
» Udbygningsaftale om infrastrukturanlaeg endeligt.

Forslag til 2endringer i kommuneplantillaeg
Kommuneplantilleeggets rammer

* Kommuneplanrammen 5.5.B6 under overskriften "Arkitektur, byrum og landskab” tilfgjes et nyt afsnit: "Der
ma ikke foretages veesentlig terraenregulering, og ny bebyggelse skal indpasses i landskabet med levende
hegn, treegrupper og beplantning, sa der bygges videre pa skovpraeget og neerheden til skovlandskabet
i Hammer Bakker.”

« Kommuneplanrammen 5.5.R3 under overskriften "Arkitektur, byrum og landskab” eendres afsnittet fra ”
Omradet skal fremsta som naturomrade med mulighed for ophold. Der kan plantes traegrupper og
laegivende buske.” til "Omradet skal fremstd som naturomrade med treegrupper og leegivende buske, og
der skal vaere mulighed for ophold."

Det vurderes, at eendringerne ikke pa veesentlig made bergrer andre myndigheder eller borgere end dem, der
ved indsigelsen har givet anledning til eendringerne. Der er derfor ikke behov for fornyet haring i henhold til Lov
om planleegning.

Forslag til aendringer i lokalplan
Lokalplanens bestemmelser

» Pkt. 7.4 under "Feelles udendars opholdsareal” eendres til: "Fzelles udendgrs ophold i Delomrade B skal
besta af treeer/treegrupper, buske og greesser pa min. 70% af arealet, s& der bygges videre pa
skovpraeget.”

» Vejledningsteksten til pkt. 7.4 tilfgjes under buske: "rad kornel, cornus sanguinea, dunet gedeblad, lonicera
xylosteum, alm hassel, corylus avellana og alm benved, euonymus europaeus.”

 De latinske navne pa et par af traeerne er i vejledningstekten rettet til: "spidslgn, acer platanoides 'farlakes

green' og haeg, prunus padus 'select'.
Det vurderes, at aendringerne ikke pa vaesentlig made berarer andre myndigheder eller borgere end dem, der
ved indsigelsen har givet anledning til eendringerne. Der er derfor ikke behov for fornyet haring i henhold til Lov
om planleegning.

@konomiudvalget anbefaler indstillingen.
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Sagsbeskrivelse

Oversig tsko ’

Signaturforklaring

Kommuneplanrammer @ Lokalplan - under udarbejdelse . 100 200 m

.| B-Boligomrade Grundvand - indvindingsoplande
|| R - Rekreativt omrade

Tidsplan

Fordebat

Igangsaetning godkendt af By- og Landskabsudvalget i mgde den 15. februar 2024 (punkt 11).
Fordebatten var til debat i perioden 16. februar — 15. marts 2024.

Opsamling pa fordebat godkendt af By- og Landskabsudvalget i mgde den 2. maj 2024 (punkt 7).

Godkendelse af planforslag til offentlig haring

By- og Landskabsudvalgets mgde den 13. marts 2025 (punkt 6).
Jkonomiudvalgets mgde den 31. marts 2025 (punkt 10).

Byradets mgde den 28. april 2025 (punkt 15).

Forslagene har veeret i offentlig hgring i perioden 2. maj - 27. juni 2025.

Link til digitale planer
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Lokalplan 5-5-102
Kommuneplantillzeg 5.018

Formal og baggrund

Formalet med planerne er at give det planmaessige grundlag til at udstykke nye boliger i tilknytning til det
nordvestlige boligomrade ved Tranevej. Planernes omrade er beliggende i den sydlige del af Grindsted, som
i dag er udlagt til landbrug. Med omradets placering pa et hgjdedrag, skranende mod syd- og nordgst, vil be-
byggelsens placering blive udnyttet til boliger, som giver mulighed for kig mod det &bne landskab mod gst.

Kommuneplantilleeggets indhold

Formalet med planerne er at give det planmaessige grundlag til at udstykke nye boliger i tilknytning til det
nordvestlige boligomrade ved Tranevej. Planernes omrade er beliggende i den sydlige del af Grindsted, som
i dag er udlagt til landbrug. Med omradets placering pa et hgjdedrag, skraende mod syd- og nordgst, vil be-
byggelsens placering blive udnyttet til boliger, som giver mulighed for kig mod det abne landskab mod g@st.

Lokalplanens indhold
Lokalplanen giver mulighed for et boligomrade med mulighed for aben-lav og teet-lav boligbebyggelse.

For at bevare de seerlige landskabstreek vil planen sikre, at der sker terreenregulering af arealet, der ikke slg-
rer landskabstraekkene. Bygningerne skal tilpasse sig landskabet, og der kan enkelte steder vaere behov for
forskudte plan.

Indenfor planens omrade findes der saerlige drikkevandsinteresser, og der fastseettes begraensninger for be-
byggelse og anlaeg for at sikre mod forurening af jorden, der siver ned til grundvandet. Sidelgbende med pla-
nen er der tinglyst servitut til beskyttelse af drikkevandet mod gadning, pesticider og andre kemikalier.

Planen fastseetter, at der er faelles opholdsareal indenfor boligrammen. Indenfor kildepladszonen er arealet
udlagt til rekreation, og en andel af feelles opholdsareal kan placeres der. Udlaeggene skal sikre, at der er op-
holdsmuligheder i nzerhed til boligerne og sikre, at der er felles arealer med anvendelsesmuligheder, der
ikke er begreenset af den tinglyste servitut indenfor kildepladszonen.

Boliger og udendars opholdsarealer skal overholde de anbefalede graensevaerdier mod stgj fra Uggerhalne-
vej, og her er der fastsat en byggelinje, hvor der ikke ma opferes fglsom anvendelse.

Navngivning af ny vej
| forbindelse med 1. forelaeggelse af planlaegningen godkendte By- og Landskabsudvalget Hammertoften
som nyt vejnavn.

Udbygningsaftale om infrastrukturanlag

Pa opfordring fra en grundejer kan kommunen indga en udbygningsaftale med grundejeren om at 1) opna en
hgjere kvalitet af den planlagte infrastruktur, 2) fremrykke lokalplanlaegningen ift. kommuneplanens reekkefal-
gebestemmelser, eller 3) aendre eller udvide de byggemuligheder, der fremgar af kommuneplanens ramme-
bestemmelser eller lokalplanen for det pagaeldende omrade, jf. planlovens § 21b. Udbygningsaftalen inde-
bezerer, at grundejeren helt eller delvis udfarer eller afholder udgifterne til de fysiske infrastrukturanleeg, her-
under anleeg til sikring mod oversvgmmelse eller erosion, som skal etableres i eller uden for omradet for at
virkeligggre planlaegningen.

| forbindelse med denne lokalplan er der udarbejdet en udbygningsaftale om finansiering af forlaengelse af
fortov langs Uggerhalnevej fra Grindsted byskilt frem til vejadgang til boligomradet. Udbygningsaftalen er
indgaet i henhold til planlovens § 21b, stk. 2, nr. 3 for at opna eendrede byggemuligheder. Udbygningsaftalen
er vedlagt som bilag.

Miljovurdering af planer
"Lov om miljgvurdering af planer og programmer og af konkrete projekter (VVM)" indeholder kriterier for
hvilke planer, der kraever udarbejdelse af en miljgrapport.

Miljgrapport
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Miljgrapporten har veeret i offentlig haring sammen med planlaegningen | forbindelse med den endelige god-
kendelse af planlaegningen er der lavet en sammenfattende redegerelse, jf. "Lov om miljgvurdering af planer
og programmer og af konkrete projekter (VVM)”:

Integrering af miljghensyn i planen

Der er integreret flere milighensyn i planerne. Allerede ved planforslagenes udarbejdelse indgik grundvand,
landskab og trafikstgj, som vaesentlige miljghensyn indgaet som en vaesentlig del af planlaegningen og har
veeret afggrende for mulighederne for omradets disponering.

Behandling af udtalelser indkommet i offentlighedsfasen

Miljgrapporten har veeret udsendt i offentlig hering sammen med kommuneplantillzegget og lokalplanen. |
hgringsperioden er der modtaget 15 hgringssvar. Hgringssvarene er opsummerede og kommenteret i et
selvsteendigt dokument, der indgar i byradets behandling af sagen.

Hagringssvarene omhandler falgende emner med relevans for miljgvurderingen:
e Drikkevand.
e Pavirkning af landskabet.
e Stgjpavirkning af opholdsarealer.

Indsigere frygter for forurening af grundvandet. | forbindelse med planarbejdet er tinglyst en deklaration om
grundvandsbeskyttelse med forbud mod brug af kemiske bekaempelsesmidler, ggdning mv. i det rekreative
omrade. Samtidigt sikrer planarbejdet, at der ikke er aktiviteter, bebyggelser eller beplantninger, der truer
drikkevandressourcen indenfor indvindingsoplandet. Indsigelserne medferer ikke aendringer i planforslagene.

Indsigere er bekymret for stgjniveauet for opholdsarealer inden for lokalplanomradet. | forbindelse med plan-
arbejdet er der udarbejdet en stgjredegarelsen, der beskriver, at vejledende stgjveerdier for boligomrader og
udendgars opholdsarealer pa 58 dB er overholdt for de udlagte opholdsarealer. Indsigelserne medfarer ikke
ndringer i planerne.

Under udarbejdelsen af planerne har Aalborg Kommune forholdt sig til, hvordan nye bebyggelser i det pa-
geeldende omrade forholder sig til den eksisterende by og landskabet. Det har blandt andet medfart krav til
omradets disponering, bygningshgjder, tagformer, opdeling og forskydninger af facader. Styrelsen for Grgn
Arealomlaegning og Vandmiljg (SGAV) har gnsket yderligere praecisering af, at der ikke ma foretages vee-
sentlig terraenregulering, og at ny bebyggelse skal indpasses i landskabet med levende hegn, traegrupper og
beplantning, sa der bygges videre pa skovpraeget og naerheden til skovlandskabet i Hammer Bakker. Indsi-
gelsen medfgrer sendring i planerne.

Valg af plan ud fra de behandlede alternativer

I miljgrapporten er der vurderet pa planforslagene som et hovedalternativ og 0-alternativet. O-alternativet be-
skriver den situation, hvor planlaegningen ikke gennemfgres. Det vil sige, at omradet fortsat drives land-
brugsmaessigt.

Pa baggrund af oplysningerne i miljgrapporten og @nskerne for omradets fremtidige udvikling er hovedalter-
nativet (planforslagene) valgt.

Overvagning af vasentlige miljgpavirkninger af planen

I miljgrapporten er der opstillet forslag til overvagning af miljgpavirkningen. Da der er tale om en miljgrapport
for planlaegning pa et overordnet niveau, der ikke er byggeretsgivende, vil miljgpavirkningerne generelt blive
overvaget via den efterfglgende enkeltsagsbehandling.

Gkonomi
Alment byggeri
Godkendelse af selve planlaegningen sk@nnes ikke at medfgre udgifter for kommunen.

Planlaegningen muliggar opforelse af teet-lave boliger, som rummer 8 almene boliger opfart af Himmerland
Boligforening. Til dette projekt er der reserveret et kommunalt grundkapitallan pa kommunens budget
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Infrastruktur — udbygningsaftale

Pa anmodning fra de grundejere, der har anmodet om nyt plangrundlag for omradet, er der udarbejdet et ud-
kast til en udbygningsaftale i henhold til planlovens § 21 b. Aftalen indeholder, at grundejer afholder udgifter
til at forlaenge fortovet langs Uggerhalnevej og frem til vejadgangen til Hammertoften. Anleegget vil medfgre
driftsudgifter for kommunen.

Fra landzone til byzone
Lokalplanomradet er privatejet og omfatter arealer, der benyttes til landbrug. Da omradet ifglge lokalplanen
skal overfgres fra landzone til byzone, kan ejeren forlange den overfgrte del overtaget af kommunen.

Da ejeren imidlertid selv har gnsket lokalplanen udarbejdet, har ejeren fraskrevet sig denne mulighed. Reali-
seringen af lokalplanen skgnnes séledes ikke at medfere direkte udgifter for kommunen.

Indsigelser
Der er i den offentlige hgring modtaget 15 indsigelser.

Indsigelserne er behandlet i bilag "Behandling af indsigelser til Kommuneplantillaeg 5.018 og Lokalplan 5-5-
102"

Hovedsynspunkter i indsigelserne er fglgende:

a) nsker ikke byudvikling pa det pageeldende areal (10 indsigelser): Indsigerne gnsker ikke byudvik-
ling pa det pageeldende areal pa grund af bl.a. drikkevandshensyn, gdelaeggelse af vaesentlige land-
skabsinteresser, bevaringsvaerdige og sammenhangende udtryk, gendring af byens fremtoning, for-
ringelse af udsigt/udsyn og opfattelse af, at der ikke er behov for yderligere udlaeg af arealer til boli-
ger.

b) @nsker byudvikling i Grindsted (1 indsigelse): @nsker byudvikling i byen for at fastholde velfunge-
rende landsby.

c) Nationale landskabs- og geologi-interesser (1 indsigelse): | dialog med SGAV er fundet frem til, at
der i udkanten af Grindsted kan indpasses en vis grad af bebyggelse, hvis der sker tilfgjelser om ter-
reenregulering og beplantning i rammerne og sker konsekvensrettelser i lokalplanen.

d) @vrige emner:

o @nske om faerre forskydninger i bebyggelser.

Bemeerkninger til byggehgjde/udsigt.

Bemeerkninger om beplantning.

Drikkevandsinteresser.

@nske om nyt perspektivomrade.

Tekniske anlaeg.

O O O O O

By og Lands kommentarer:

a) nsker ikke byudvikling pa det pagaeldende areal: Ingen bemaerkninger.

b) @nsker byudvikling i Grindsted: Ingen bemaerkninger.

c) Nationale landskabs- og geologi-interesser: Aftale indarbejdes i planerne - forudsaetning for ophae-
velse af veto.

d) @vrige emner: Se bilag.
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Bilag:

Forslag til Kommuneplantilleeg 5.018 Boliger ved Uggerhalnevej i Grindsted

Forslag til Lokalplan 5-5-102 Boliger, Hammertoften, Grindsted

Behandling af indsigelser

Hvidbog med indsendte kommentarer til Kommuneplantilleeg 5-018 og Lokalplan 5-5-102

Underskrevet udbygningsaftale
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